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          Egyszerű ügyintézés
       1149 Budapest, Róna u. 120-122.



 
 Tel.: (36-1) 920-08-30
          E-mail: info@komplexfaktor.hu



 
 Fax: (36-1) 920-05-20
Adásvételi szerződéssel szemben támasztott követelmények

ADÁSVÉTELI SZERZŐDÉS 

KÖVETELMÉNYEI
Kedves Ügyfelünk!
Az Új Széchenyi Hitelből, illetve az Új Széchenyi Kombinált Mikrohitelből finanszírozni tervezett székhely, telephely, vagy fióktelep vásárlás esetén, az Ön (amennyiben Ön egyéni vállalkozó), vagy az Ön Társasága által megkötendő ingatlan adásvételi szerződésnek az alábbi alaki és tartalmi követelményeknek kell megfelelnie. Kérjük, hogy ezen dokumentumot vigye el az ügyvédjéhez!
I.
Az adásvételi szerződés általános követelményei

Az adásvételi szerződésnek meg kell felelnie a Polgári Törvénykönyvről szóló 1959. évi IV. tv., az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. tv., továbbá az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI tv. végrehajtása tárgyában kiadott 109/1999 FVM rendeletben meghatározott követelményeknek, ellenkező esetben a szerződés az Ön, mint vevő tulajdonjogának bejegyzésére alkalmatlan okirat lesz, amely megakadályozza Társaságunk biztosítéki jogainak bejegyzését is (amennyiben a megvásárolni szándékozott ingatlan lesz a mikrohitel fedezete).
Az adásvételi szerződésnek ahhoz, hogy ingatlan-nyilvántartási bejegyzés alapjául szolgálhasson  tartalmaznia kell:

· az érintett természetes személy családi és utónevét, születéskori családi és utónevét, születési helyét, idejét, anyja nevét, lakcímét, továbbá a személyi azonosító jelét, szükséges továbbá az adóazonosító jel;
· a statisztikai számjellel rendelkező szervezet megnevezését, statisztikai azonosítóját, székhelyét, valamint bírósági, illetőleg cégbírósági bejegyzésének számát, adószámát, képviselőjének nevét, anyja nevét, lakcímét;
· az érintett ingatlan pontos megjelölését (település neve, helyrajzi szám, pontos cím ha van), és a bejegyzéssel érintett tulajdoni hányadot,
· a felek ügyleti akaratát,
· jog, vagy tény pontos megjelölését,

· a jogváltozás jogcímét, 

· az ingatlan vételárát,

· az érdekeltek megállapodását, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedő nyilatkozatát,

· a szerződő felek állampolgárságra vonatkozó nyilatkozatát.
Az adásvételi szerződés bejegyzés alapjául csak akkor szolgálhat, ha kitűnik belőle a keltezés helye és ideje, továbbá, ha

· az okiratot ügyvéd által ellenjegyzett magánokiratba, vagy közjegyzői okiratba foglalták;

· több lapból álló okirat esetén a szerződő felek, a készítő és az ellenjegyző, illetőleg a tanúsító személyek kézjegyét minden lapon tartalmazza. A szerződő felek kézjegyét az okirat lapjainak nem kell tartalmaznia, ha az okirat lapjait a szerződő felek által az erre meghatalmazott kézjegyével látta el,
· a feleknek a nyilvánvalóan azonosítható aláírását tartalmazza,

· a jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkező, de az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető jogra vagy feljegyezhető tényre ügyleti képességgel rendelkező szervezet nevének feltüntetésével szabályszerűen és nyilvánvalóan azonosíthatóan, cégszerűen aláírták,
· ha az okirathoz melléklet is tartozik, akkor a melléklet valamennyi lapjára vonatkozóan is alkalmazni kell az e pontban foglaltakat.

A szerződésen szereplő aláírás akkor tekinthető nyilvánvalóan azonosíthatónak, ha a meghatalmazottak, illetve a szerződő felek aláírása alatt olvashatóan megjelölték nevüket és az okirat szerinti ügyletkötői minőségüket (pl. eladó, vevő, haszonélvező stb.).

II. A jogi képviselő ellenjegyzésére vonatkozó szabályok

A tulajdonjog, jelzálogjog, önálló zálogjog keletkezésére, módosulására, illetve megszűnésére vonatkozó bejegyzésnek közokirat, ügyvéd által ellenjegyzett magánokirat alapján van helye. Nem alkalmas bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készítő és ellenjegyző ügyvéd, illetőleg a közokiratot szerkesztő közjegyző szerződő félként van feltüntetve.

Az ellenjegyzéssel ellátott magánokirat bejegyzés alapjául akkor fogadható el, ha az tartalmazza az ellenjegyző személy nevét, aláírását, irodájának székhelyét, az ellenjegyzés időpontját és az "ellenjegyzem" megjelölést. Az ügyvéd által teljesített ellenjegyzés érvényességének további feltétele a gumis bélyegző mellett a szárazbélyegző lenyomata. A szárazbélyegző lenyomata a földhivatalnál maradó másolati példányon is kötelező.
III. A meghatalmazásra vonatkozó speciális szabályok

Ha az okiratot a nyilatkozattevő helyett meghatalmazott írta alá, csatolni kell a meghatalmazást is eredeti példányban, valamennyi szerződéshez, amelyet a bejegyzés alapjául szolgáló okiratra előírt alakszerűségek szerint kell kiállítani.

IV. Az adásvételi szerződés tárgyával, az ingatlannal kapcsolatos speciális szabályok

· Osztatlan közös tulajdonban lévő ingatlan tulajdoni hányad megvásárlása esetén az adásvételi szerződés mellékleteként csatolni kell:

· a közokiratba, vagy teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt Ingatlan használatmegosztási megállapodást eredeti példányban, és az ingatlan használat megosztását ábrázoló, az adásvétel tárgyát kiemelt színnel körülhatárolt vázrajzot. A vázrajzot úgy kell elkészíteni, hogy a megállapodás szövegében foglalt megjelölést, számozást tükrözze. Mind az Ingatlanhasználati megállapodást, mind a vázrajzot valamennyi tulajdonosnak alá kell írnia.
· az adásvétel tárgyát képező ingatlan tulajdoni hányadra vonatkozóan (amennyiben a vevő nem tulajdonostárs), valamennyi elővásárlásra jogosult tulajdonostárs nyilatkozatát. Ezen nyilatkozat akkor is szükséges, ha pl. társasházi lakásnál az alapító okiratban ki van kötve az elővásárlási jog a többi tulajdonostárs javára.
Amennyiben elővásárlásra jogosult lemondó nyilatkozatát az ügyfél nem tudja becsatolni, akkor megfelelő az elővásárlási jog gyakorlására felhívás kiküldésének a tanúsítása a visszaérkezett boríték, térti másolata az eredeti bemutatása mellett.
· A vevő a mikrohitellel finanszírozott ingatlanra a Komplex Faktor Zrt. biztosítéki jogait kivéve semmilyen terhet nem alapíthat.

· Az adásvételi szerződés semmilyen felfüggesztő, vagy bontó feltételt nem tartalmazhat, az adásvételi szerződés az aláírásával hatályba lép.

· A szerződésben rögzíteni kell, hogy a mikrohitel folyósítását követően a szerződő felek kizárólag a Komplex Faktor Zrt. előzetes írásbeli hozzájárulása mellett jogosultak az adásvételi szerződéstől elállni, azt módosítani, felbontani vagy bármilyen módon megszűntetni. 
· Amennyiben a vevő egyéni vállalkozó és a megvásárolt ingatlan lesz a fedezet, vagy a biztosítéknyújtó természetes személy, úgy szükséges a családi állapotról nyilatkozni és a házastárstól, élettárstól szükséges beszerezni egy vagyonjogi nyilatkozatot, amelyben a házastárs, élettárs kijelenti, hogy az adásvétel/fedezet tárgyát képező ingatlanra, ingatlan tulajdoni hányadra tulajdonjogi igényt semmilyen jogcímen nem formál. 
· Felhívjuk a figyelmét, hogy sem az Új Széchenyi Hitel, sem az Új Széchenyi Kombinált Mikrohitel nem vehető igénybe hitelkiváltás céljából! 
Amennyiben a megvásárolni szándékozott ingatlan az eladó által igénybevett kölcsönnel terhelt, úgy az ügylet finanszírozható, de
· az ingatlant terhelő tartozás összege a vételár hitelösszeget meghaladó részéből kerül kiegyenlítésre, majd a teher törlésére vonatkozó (a jogosult által kiállított, ingatlan-nyilvántartási eljárás lefolytatására alkalmas) törlési engedélyt be kell nyújtani Társaságunkhoz, illetve az illetékes földhivatalba. A kölcsön folyósításának a feltétele a földhivatal által érkeztetett adásvételi szerződés, és jelzálogtörlési engedély, valamint a széljegyzett tulajdoni lap eredeti példányának Társaságunk részére történő benyújtása.
· amennyiben a vételár hitelösszegen felüli része nem elegendő az ingatlant terhelő tartozás kiegyenlítéséhez, úgy Társaságunk ügyvédi letétbe utalja a hitelösszeget, és a letéteményes ügyvéd jár el az ingatlan tehermentesítése érdekében – ez esetben kérjük, hogy a Társaságunk által is elfogadott ügyvéddel készíttessék az adásvételi szerződést –, vagy Társaságunk a részére átadott egyenlegközlő igazolás alapján először az ingatlan tehermentesítése céljából folyósít közvetlenül a jogosult részére és a törlési engedély birtokában a fennmaradt hitelösszeget közvetlenül utalja át az eladónak.
· Amennyiben a megvásárolandó ingatlan az eladó projekt hitelével terhelt, úgy a hitel csak akkor folyósítható, amennyiben a jelzálogjogosult pénzintézet kibocsát egy feltételes törlési nyilatkozatot, amelyben vállalja, hogy a vételár-hátralék (hitelösszeg) eladói bankszámlán – vagy az adásvételi szerződésben megjelölt óvadéki számlán – történő jóváírásától számított legkésőbb 8, azaz nyolc munkanapon belül kibocsátja az adásvétel tárgyát képező ingatlanra vonatkozó törlési engedélyt. 

· Rangsorcsere nyilatkozat, amelyben az eladó és a vevő is hozzájárulnak ahhoz, hogy az elintézés sorrendjében a vevő tulajdonjog bejegyzési kérelme és teher törlési kérelme helyet cseréljenek, ezáltal tehermentes ingatlanra kerül bejegyzésre a vevő tulajdonjoga és ha a megvásárolandó ingatlan egyben a hitel fedezete is, úgy azt követően a Komplex Faktor zálogjoga.
· Amennyiben megvásárolandó ingatlan, vagy ingatlan tulajdoni hányad haszonélvezeti joggal, tartási, életjáradéki, özvegyi joggal, használati joggal, visszavásárlási joggal, vételi joggal, vagy végrehajtási joggal terhelt, valamint ha az ingatlanra tulajdonjog fenntartással történő eladás ténye, zárlat, zár alá vétel, biztosítási intézkedés, elidegenítési és terhelési tilalom van feljegyezve, vagy más vevő tulajdonjog bejegyzés iránti kérelme széljegyben szerepel, úgy a kölcsön folyósításának a feltétele, hogy ezen terhek ingatlan-nyilvántartási eljárás lefolytatására alkalmas törlési engedély legalább az ingatlan tulajdoni lapján széljegyzésre kerüljön.

· Terhelt ingatlan finanszírozására – amikor Társaságunk második, vagy többedik ranghelyen szerezhet csak zálogjogot – kizárólag egyedi döntés alapján van lehetőség.
· Az adásvételi szerződésben egyértelműen kerüljön megjelölésre, hogy az utolsó vételár-részlet a Komplex Faktor Zrt. által nyújtott hitelből kerül kiegyenlítésre, amelyet közvetlenül a Komplex Faktor Zrt. folyósít az eladó részére, vagy ügyvédi letétbe.
· A szerződésnek tartalmaznia kell a hitel pontos összegét, és a fizetési határidőket minden egyes vételár-részlet vonatkozásában. Fizetési határidőket minden esetben konkrét naptári napban kérjük meghatározni.

· A Komplex Faktor Zrt. akkor folyósít, amennyiben a mikrohitelből finanszírozni kívánt vételár-hátralék végső fizetési határideje a folyósítás időpontjáig még nem járt le. 
Amennyiben a fizetési határidő már letelt szükséges az Eladó azon nyilatkozata, amelyben a fizetésre póthatáridőt biztosít, amely idő alatt a szerződéstől nem áll el és kijelenti, hogy a vételár rész késedelmes megfizetése esetén a vevővel szemben késedelmi kamat, kötbér vagy bármely egyéb igényt nem támaszt, továbbá kijelenti, hogy ilyen igényt eddig sem támasztott.

Kérjük, hogy a szerződésbe ennek figyelembevételével kerüljön rögzítésre a vételár megfizetésének az ütemezése.
· A vételár hitelösszegen felüli részének megfizetéséről az eladó ügyvéd által ellenjegyzett magánokiratba foglaltan köteles nyilatkozni, és a nyilatkozatot a hitel folyósítása előtt be kell nyújtani a Komplex Faktor Zrt.-hez, ezen nyilatkozat az adásvételi szerződésben is szerepelhet.
· A vételár mikrohitelből finanszírozott része átutalással kerül kiegyenlítésre a szerződésben megjelölt bankszámlá(k)ra, amely lehet az Eladó(k) bármely banknál vezetett bankszámlája vagy ügyvédi letéti számla. Minden esetben szükséges megjelölni a számlatulajdonos(ok) nevét és több eladó esetén a vételárból az őket megillető összeget.
· Amennyiben az adásvétel tárgya egyben a fedezet tárgyát is képezi, úgy a felek a hitel folyósítása esetére már az adásvételi szerződés aláírásával hozzájárulnak ahhoz, hogy a Komplex Faktor Zrt. javára x,- Ft tőke és járulékai erejéig önálló zálogjog kerüljön bejegyzésre az adásvétel tárgyát képező ingatlan tulajdoni lapjára. 
· Az eladók a tulajdonjog átruházása során:
· szavatolnak az átruházott ingatlan teher, per és igénymentességéért. Eladók a tulajdonjogukat a vételár teljes kifizetéséig fenntartják, azonban hozzájárulnak ahhoz, hogy a vevők a tulajdonjog bejegyzés iránti kérelmüket függőben tartás iránti kérelemmel együtt a földhivatalba benyújtsák (Inytv. 47/A.§ (1) bekezdés b) pontja alapján a bejegyzett jogosult által a bejegyzési engedély megadására meghatározott, legfeljebb az okirat ingatlanügyi hatósági benyújtásától számított 6 hónapos határidő elteltéig). 

· a vevők tulajdonjogának bejegyzéséhez szükséges nyilatkozatot az adásvételi szerződés megkötésével egyidejűleg kötelesek kibocsátani és ügyvédi letétbe helyezni, amely igazolására a letéteményes ügyvéd köteles a Komplex Faktor Zrt. részére letéti igazolást kibocsátani, a Bejegyzési engedély (Tulajdonátruházási nyilatkozat) fénymásolatával együtt, ezen okiratokat a vevők legkésőbb a mikrohitel szerződés megkötésekor kötelesek a Komplex Faktor Zrt.-hez benyújtani. 
Az ügyvédi letétbe helyezett okiratot a letéteményes ügyvéd köteles a hitelösszegnek az eladói bankszámlán, vagy ügyvédi letéti számlán történő jóváírását követő legkésőbb 5, azaz öt naptári napon belül benyújtani a földhivatalba, és a vevő köteles a földhivatal által érkeztetett példányt a Komplex Faktor Zrt.-hez benyújtani. 

· Az adásvételi szerződés, és annak valamennyi módosításának a földhivatal által érkeztetett példányát be kell nyújtani a Komplex Faktor Zrt.-hez. 
· A fentieken túl nem jelent problémát, ha az ingatlan az alábbi bejegyzésekkel terhelt, az ingatlan teherlapján (tulajdoni lap III. rész):

· - telki szolgalmi jog

· - állandó jellegű földmérési jelek, földminősítési mintatervek, valamint a villamos berendezések elhelyezését biztosító használati jog

· - vezetékjog, vízvezetési- és bányaszolgalmi jog

· Közérdekű szolgalmak és használati jogok

· - bejegyzés iránti kérelem vagy megkeresés elutasítása, amennyiben a tény feljegyzésétől számított 90, azaz kilencven nap eltelt
· - természetvédelmi vagy műemlékjelleg

· Natura 2000 alá tartozó terület

A fenti követelmények nem teljes körűek, a Komplex Faktor Zrt. a hitelbírálat során az adásvételi ügylet egyedi sajátosságaira tekintettel további feltételt is előírhat a kölcsönszerződés megkötéséhez, vagy akár a folyósításhoz.

Új Széchenyi Kombinált Mikrohitel igénylése esetén a vevő tudomásul veszi, hogy a MAG Zrt. által folyósítandó vissza nem térítendő támogatás utófinanszírozás formájában kerül kifizetésre, azaz a vevőnek ezen összeget az adásvételi ügylet során meg kell finanszírozni és azt utólag kapja vissza a MAG Zrt. általi folyósításkor. 

Budapest, 2011. szeptember 1.







Komplex Faktor Zrt.
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[image: image4.jpg]A projektek az Eurdpai Unié tdmogatasaval, az Eurdpai
Regionalis Fejlesztési Alap tarsfinanszirozasaval valosulnak meg.
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